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1.0 Rechtsgrundlagen und Verfahren

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Tourismus und Demografie der Stadt Zulpich hat
in seiner Sitzung am 05.05.2021 den Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB
fur den Bebauungsplan Nr. 11/73 Zulpich ,Alte Strumpf- und Strickwarenfabrik Zulpich®
gefasst.

Es wird ein beschleunigtes Verfahren gem. § 13 a BauGB durchgefuhrt; es handelt
sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung fur die Wiedernutzbarmachung
von Flachen, wenn die bebaute Grundflache gem. § 19 Abs. 2 BauNVO maximal
20.000 m? betragt. Im Plangebiet betragt die bebaute Grundflache ca. 14.000 m? (siehe
6.0 ,Stadtebauliche Kennwerte“). Aufgrund der Anwendung des beschleunigten
Verfahrens konnen die ansonsten obligatorische Umweltprifung und der
Umweltbericht ebenso entfallen wie die Festsetzung von AusgleichsmalRnahmen.

Der Bebauungsplan ist nicht aus dem rechtsgultigen Flachennutzungsplan der Stadt
Zulpich abgeleitet, da der Geltungsbereich dort als gewerbliche Bauflache dargestellt
ist. Der Flachennutzungsplan wird gem. § 13 a (2) Nr. 2 BauGB im Wege der
Berichtigung an die Festsetzungen des Bebauungsplans angepasst (Darstellung als
Wohnbauflache und gemischte Bauflache).

Dem Bebauungsplan liegen folgende Rechtsvorschriften zu Grunde:

a) Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | Seite 3634).

b) Verordnung uber die bauliche Nutzung der  Grundstucke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.November 2017 (BGBI. | S. 3786)

c) Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen - Landesbauordnung - (BauO
NRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom 1. Marz 2000 (GV. NRW. S. 256),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Mai 2014 (GV. NRW. S.
294).

d) Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI.
1991 | S. 58) zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI.
I S. 1057).

e) Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 14. Juli 1994 (GV. NRW. S. 666) zuletzt
geandert durch Gesetz vom 03. Februar 2015 (GV. NRW. S. 208).



2.0 Ziel und Zweck der Planung

Ziel der Bebauungsplanung besteht darin, die planungsrechtliche Grundlage dafur zu
schaffen, dass das Gelande der stillgelegten ehemaligen Strumpf- und
Strickwarenfabrik einer neuen Wohnnutzung zugefuhrt werden kann. Es soll eine
Mischung aus Mehrfamilien- und Einfamilienhdusern entstehen (ca. 6
Mehrfamilienhduser, ein gefordertes Wohnheim mit bis zu 25 Ubernachtungszimmern
und ca. 32 Einfamilienhauser als Reihen-, Doppel- und Einzelhauser). Die an das
Grundstuck der ehemaligen Strumpf- und Strickwarenfabrik angrenzende vorhandene
gemischte Bebauung (im Flachennutzungsplan noch als gewerbliche Bauflache
dargestellt) wird zur Ordnung der stadtebaulichen Entwicklung in den Geltungsbereich
mit einbezogen und ebenfalls einer Wohnbebauung zugefuhrt. In diesem Bereich sind
weitere Nachverdichtungen maoglich.
Die Umnutzung des Gelandes der ehemaligen Strumpf- und Strickwarenfabrik soll
durch einen Projektentwickler erfolgen, der die Grundstucke der ehemaligen Fabrik
erworben hat.
Als Beitrag zum Umwelt- und Klimaschutz sind folgende MaRnahmen im Plangebiet
vorgesehen:

e Blockheizkraftwerk,

e mind. 60% Anteil Grin- bzw. Photovoltaikdacher,

o Regenwasserzisternen,

o flachensparende Bauweise,

e Strallenbdume,

e grune Vorgarten.

3.0 Rahmenbedingungen

3.1. Lage des Plangebietes / Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am sudlichen Rand des Kernortes Zilpich und umfasst die
Flurstucke Gemarkung Zulpich, Flur 15, Flursticke 44, 68, 193, 194, 195, 196, 197,
198, 199, 200, 258 tiw., 405, 420, 422 tiw., 478 tlw. und Flur 1, Flurstick 11.

Die GroRe des Gebietes umfasst rd. 2,7 ha, die fast vollstandig versiegelt sind.

Das Plangebiet wird derzeit nur noch teilweise als Lagerflachen genutzt. Die im Sud-
Westen und Nord-Westen angrenzend bereits bestehende Mischbebauung (u.a.
Schreinerei, Lagerhalle, Wohngebaude) wird in den Geltungsbereich einbezogen, da
auch in diesen Bereichen ein Regelungsbedarf besteht. Die genaue
Plangebietsabgrenzung ist dem Lageplan zu entnehmen. Die vorhandenen
gewerblichen Nutzungen werden im Kapitel 8.0 erlautert.



3.2 Planungsvorgaben und libergeordnete Planungen

Die Ziele der Landesplanung sind konkretisiert im Regionalplan, Regierungsbezirk
Koln, Teilabschnitt - Region Aachen -, 2003.
Zulpich ist im gultigen Regionalplan als Allgemeiner Siedlungsbereich dargestellt.

Im rechtsgultigen Flachennutzungsplan der Stadt Zullpich ist der Geltungsbereich als
gewerbliche Bauflache dargestellt.

Im Landschaftsplan des Kreises Euskirchen fur die Stadt Zilpich ist das Plangebiet
selbst keiner Schutzkategorie zugewiesen.

4.0 Stadtebauliches Konzept

Die verkehrstechnische ErschlieBung des Plangebietes erfolgt durch eine
RingerschlieBung von der Chlodwigstralle aus. Die am studwestlichen Plangebietsrand
liegende Parzelle Nr. 1 wird Uber eine Stichstrale erschlossen.

Die Stralen sind mit einer vorhandenen Stralienbreite von 6,5 m angemessen
dimensioniert.

Durch einen Durchstich in Richtung sudlich angrenzender Wirtschaftsweg bleibt die
Option auf eine Verbindung zum sudlich angrenzend geplanten Wohngebiet
Seeterrassen erhalten. Eine Kfz-Anbindung an den Wirtschaftsweg ist nicht
vorgesehen, um eine weitere Belastung der Fulgangerpromenade ,Romerachse” und
des kleinen Kreisverkehrs ,Bonner Stral3e“ zu vermeiden.

Am nordostlichen Plangebietsrand ist die Errichtung eines Spielplatzes innerhalb einer
kleineren Grunflache vorgesehen.

5.0 Verkehr

Die vom Verkehrsplanungsburo AB Stadtverkehr erarbeitete
Verkehrsaufkommensabschatzung hat ergeben, dass durch die Realisierung des
Vorhabens rund 349 Kfz-Verkehre neu erzeugt werden. Diese zusatzlichen
Neuverkehre konnten in der heutigen Situation problemlos vom umliegenden
StralRennetz und den Knotenpunkten abgewickelt werden.

Da im Umfeld des Vorhabens aber durch die Baugebiete ,Romergarten und
.~oeeterrassen” weitere grof3e Neubaugebiete geplant sind bzw. sich in der Umsetzung
befinden, ist zu erwarten, dass der Knotenpunkt Bonner Stral3e / Chlodwigstralle an
seine Kapazitatsgrenze gelangt. Insbesondere Linkseinbieger aus der Chlodwigstral3e
wurden kaum noch Zeitlicken finden, um sich in den starken Verkehrsstrom der
Bonner Stralde einzureihen.



Zur Sicherung des Verkehrsablaufs und Aufrechterhaltung der Leistungsfahigkeit am
Knotenpunkt kdnnten folgende Lésungsmadglichkeiten angedacht werden:

1) Verhinderung der regelwidrigen Ausfahrten vom Adenauerplatz durch
Verdeutlichung der Zu- und Abfahrtsregelung des Parkplatzes (Beschilderung,
Markierung), ggf. durch Verkehrskontrollen begleitet.

2) Die Verhinderung der Ausfahrt von Adenauerplatz (Punkt 1) ist jedoch nicht
ausreichend zur Aufrechterhaltung der Leistungsfahig am Knotenpunkt. Mit
Beibehaltung eines nach Verkehrszeichen geregelten Knotenpunkts muss zusatzlich
das Linkseinbiegen von der Chlodwigstralde in die Bonner Stral3e verboten werden.
Mit dieser MaRnahme koénnte die Kapazitat am Knotenpunkt aufrecht erhalten werden.
3) Sollte das Linkseinbiegeverbot von der Chlodwigstra’e (Punkt 2) nicht eingehalten
werden und es hierdurch zu Leistungsfahigkeitseinbuf3en bzw. zu Konflikten oder
sogar Unfallen kommt, mussten weitergehende Malinahmen ergriffen werden. Mdglich
waren die Einrichtung einer Einbahnstralle (Fahrtrichtung BP Rémergarten), oder der
Umbau zu einem signalisierten Knotenpunkt (,Ampelanlage®).

6.0 Inhalt des Bebauungsplanes
6.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr.1 BauGB)

Im Teilbereich der geplanten Wohnnutzung wird das Plangebiet als Allgemeines
Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO festgesetzt.

Gemal § 1 (5) BauNVO sind die nach § 4 (2) Nr. 2 BauNVO allgemein zulassigen
Nutzungen (Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbe-
triebe) nur ausnahmsweise zulassig.

Die gem. § 4 (3) Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Gartenbaubetriebe
und Tankstellen sind nach § 1 (6) BauNVO unzulassig.

Diese Nutzungen sind aufgrund ihres grofden Flachenanspruchs, der von lhnen
ausgehenden Stérungen (Geruch, Larm) und der fur diese Nutzungen nicht
geeigneten verkehrlichen Erschlielung, an diesem Standort nicht zu vertreten.

Im nord-Gstlichen Randbereich wird entsprechend der dort vorhandenen
Mischnutzungen (Schreinerei, Wohngebaude) Mischgebiet festgesetzt. Die
vorhandene und erganzende Wohnbebauung erflllt zusammen mit der gewerblichen
Bebauung das flr ein Mischgebiet notwendige Mischungsverhaltnis.

Die Tischlerei wird in das o0.g. Mischgebiet mit einbezogen, da die von der Tischlerei
ausgehenden Emissionen MI-vertraglich sind und aufgrund der umliegenden
Wohnbebauung mit einer Zunahme des Emissionsverhalten nicht gerechnet werden
muss. Dies war Ergebnis der Worst-Case-Betrachtung im Larmschutz- Gutachten.

Die gem. § 6 (2) Nrn. 6 und 6 BauNVO allgemein zulassigen Gartenbaubetriebe und
Tankstellen sind nach § 1 (9) BauNVO unzulassig.



Diese Nutzungen sind aufgrund ihres grofden Flachenanspruchs, der von lhnen
ausgehenden Stoérungen (Geruch, Larm) und der fur diese Nutzungen nicht
geeigneten verkehrlichen Erschliel3ung, an diesen Standorten nicht zu vertreten.

Im std-westlichen Randbereich (Chlodwigstralle 19) wird im Bereich der derzeit noch
bestehenden Gewerbehalle (Bestandsschutz) als Allgemeines Wohngebiet (WA 7)
festgesetzt, da sich dieser Bereich mittelfristig nach Aufgabe der Gewerbehalle zum
Wohngebiet entwickeln soll. Auch fur dieses Wohngebiet gelten die o.g.
Einschrankungen.

Der rickwartige Bereich des heute leerstehenden Getrankemarktes wird im Zuge der
Bebauungsplan-Aufstellung ebenfalls als Mischbauflache dargestelit.

Bei einer Ausgliederung der Flache aus dem Bebauungsplan wirde ansonsten eine
briefmarkenartig kleine Restflache einer G-Darstellung im Flachennutzungsplan
verbleiben, weil im Zuge der BP-Aufstellung die Ubrige G-Darstellung auf MI bzw. W
umgestellt wird. Dies wirde zum einen einer geordneten stadtebauliche Entwicklung
widersprechen und zum anderen eine Zerschneidung® des Einzelhandels-Komplexes
in drei Baugebiets-Kategorien auch weiterhin beibehalten.

6.2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr.1 BauGB)

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl
(GRZ), und die Zahl der Vollgeschosse bestimmt.

Das Mal® der baulichen Nutzung wird flr die Hauptnutzung im gesamten
Geltungsbereich mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt. Geplant sind
Mehrfamilienhduser an der Chlodwigstrale und am sud-ostlichen Rand des
Geltungsbereiches. Alternativ kann an der Chlodwigstrale auch ein Wohnheim
errichtet werden (s.o.). Fur diesen Fall darf die festgesetzte GRZ in diesem Bereich
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bis maximal 0.5 tberschritten werden. Die Uberschreitung der GRZ erfolgt auf der
Grundlage der neuen Baunutzungsverordnung (GRZ nicht als Maximal-, sondern als
Orientierungswert).

Im Innenbereich des geplanten Wohngebietes ist eine Mischung aus Reihenhausern,
Doppelhausern und freistehenden Einfamilienhdusern vorgesehen. Zwingend
zweigeschossige Bauweise ist zulassig.

Zusatzlich wird fur die Neubebauung eine maximale Firsthohe von max. 10 m Uber
dem Bezugspunkt (Strallenoberkante) festgesetzt (WA 1, 2, 4, 5, 6, 7, und MI). Flr
das voraussichtlich erhalten bleibende Verwaltungsgebaude wird entsprechend dem
Bestand eine maximale Firsthohe von 13 m festgesetzt (WA 3).

Hierdurch soll fur die neue Wohnbebauung eine angemessene Hdhenentwicklung
ohne grol3e Briche innerhalb der jeweiligen Bebauung und damit ein harmonisches
Ortsbild gesichert werden.

Als Bezugspunkt fur die Ermittlung der festgesetzten Hohen wird die Hohe der
Oberkante der fertigen Ooffentlichen Verkehrsflache (Grenze zwischen fertiger
offentlicher Verkehrsflache - Gehweg/Stral’e - und dem jeweiligen Baugrundsttick), zu
der der Haupteingang des Gebaudes orientiert ist, festgesetzt.

Mafgeblich sind die ausgebauten, ansonsten die geplanten Hohen der 6ffentlichen
Verkehrsflache.

6.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen, Stellung baulicher Anlagen
(§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

Innerhalb des Plangebietes wird fur die Bebauung eine offene Bauweise gem. § 22
BauNVO festgesetzt. Es wird eine Beschrankung der Haustypen auf Einzel-, Doppel-
und Reihenhauser vorgenommen. Die Uberbaubaren Grundstlucksflachen werden
gemall § 23 (1) und (3) BauNVO durch Baugrenzen festgesetzt. Es werden
zusammenhangende Baufelder ausgewiesen, um einen ausreichenden
Gestaltungsspielraum in Bezug auf die Lage der zu errichtenden Baukaorper innerhalb
der Baufelder zu ermdglichen.

Ist die Stellung der Gebaude zeichnerisch nicht dargestellt, ist die Hauptfirstrichtung
entweder parallel oder in einem Winkel von 90°zur Erschlielungsstral’e herzustellen.



6.4 Nebenanlagen und Stellplatze und Garagen (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB und
§ 14 (2) BauNVO)

Um Beeintrachtigungen der riuckwartigen Gartenbereiche zu vermeiden, sollen
Stellplatze, Garagen und Carports nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen und der
seitlichen Abstandsflachen zu den Gebauden zugelassen werden, sowie auf den
hierfur festgesetzten Flachen fur Stellplatze. Hierdurch soll u.a. die Versiegelung der
Wohngarten vermindert und eine dem Gebietscharakter entsprechende Wohnruhe
sichergestellt werden. Ausnahmsweise sind im WA 1, 2, 5 und 6 notwendige, nicht
Uberdachte Stellplatze im Bereich zwischen StralRenbegrenzungslinie und vorderer
Baugrenze zulassig.

Garagen und Carports mussen einen Abstand von 5,0 m zur Strallenbegrenzungslinie
haben, um die Vorgartenbereiche von baulichen Anlagen freizuhalten.

Pro Grundstlck durfen Garagen nur in einem der seitlichen Grenzabstande errichtet
werden.

Fir Wohngebaude sind gemaly Stellplatz-Satzung der Stadt Zulpich jeweils 1,5
Stellplatze pro Wohnung erforderlich. Dies bedeutet, dass bei einem Einfamilienhaus
mindestens zwei unabhangig voneinander anfahrbare Stellplatze zu realisieren sind,
bei einem Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung mindestens drei unabhangig
voneinander anfahrbare Stellplatze.

In Mehrfamilienhdusern sind pro Wohnung ebenfalls 1,5 Stellplatze erforderlich.
Damit soll sichergestellt werden, dass die Strallenrdume nicht vollstandig zugeparkt
werden.  Zusatzlich werden in  Mehrfamilienhdusern entsprechend der
Stellplatzsatzung 2 Fahrradabstellplatze je 100 gm Bruttogeschossflache
vorgeschrieben. Nebenanlagen gem. § 14 (1) BauNVO uber 30 m®* umbautem Raum
sind gem. § 23 (5) BauNVO nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen
zulassig.

Diese Festsetzung soll eine weitgehende Begrinung der verbleibenden Freiflachen
sicherstellen. Die der Versorgung des Baugebietes dienenden Nebenanlagen sind
gem. § 14 (2) BauNVO im Baugebiet ausnahmsweise zulassig.

6.5 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)

Im Innenbereich des Plangebietes in den Wohngebieten WA 2, WA 4, WA 5, WA 7
und im Mischgebiet soll gemalk § 9 (1) Nr. 6 BauGB die hdchstzulassige Zahl der
Wohnungen in Wohngebauden auf zwei Wohnungen begrenzt werden (Ausnahme:
vorhandenes ehemaliges Verwaltungsgebaude Strumpf- und Strickwarenfabrik). Eine
stadtebaulich unerwinschte Errichtung von Mehrfamilienhausern wird dort verhindert
und damit eine sinnvolle Begrenzung der Dichte sichergestellt. In den randlich
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gelegenen Bereichen wird dagegen eine Mehrfamilienhausbebauung festgesetzt. Dort
sind Wohngebaude mit hochstens 6 Wohneinheiten zulassig (WA 1, WA 3 und WA 6).
Grundsatzlich ist im Bereich der Mehrfamilienhausbebauung auch eine
Wohnheimnutzung zulassig.

6.6 Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Die geplanten ErschlieBungsanlagen werden als Offentliche Verkehrsflache
festgesetzt. Die Querschnitte sind in einer Breite von 6,5 m vorgesehen. Der sudlich
an das Plangebiet angrenzend bestehende Wirtschaftsweg bleibt dem
landwirtschaftlichen Verkehr und Ful3gangern/ Fahrradfahrern vorbehalten. Hiertber
erfolgt keine Ein- oder Ausfahrt fur den normalen KFZ-Verkehr, damit der Ful3-
/Radweg ,Rdmerachse sowie der kleine Kreisverkehr ,Bonner Strale“ nicht zusatzlich
belastet werden (Festsetzung eines Bereiches ohne Ein- und Ausfahrt). Die Option auf
eine verkehrliche Anbindung des Wohngebietes an das sudlich geplante Wohngebiet
Seeterrassen bleibt erhalten.

6.7 Ver-und Entsorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser, Elektrizitat und Gas erfolgt GUber die Anschllsse an
das bestehende Leitungsnetz.

Die Entwasserung wird in Absprache mit dem Erftverband und der Unteren
Wasserbehorde BWK-M3/M7 konform mit den ggfs. erforderlichen Ruckhaltungen
durch den Vorhabentrager geplant und realisiert.

Niederschlagswasser von befestigten Flachen (z.B. Zufahrten, Stellplatze und
Terrassen...) ist gemal stadtischer Satzung uber die Entwasserung der Grundstucke
und den Anschluss an die Abwasseranlage in der jeweils aktuell gultigen Fassung zu
entwassern.

Das anfallende Oberflachenwasser der Dachflachen ist in Zisternen auf dem jeweiligen
Grundstuck abzuleiten. Das Fassungsvermodgen muss mind. 30 | pro gm projizierte
Dachflache betragen. In jedem Fall ist die Zisterne mit einem Uberlauf an den
offentlichen Kanal anzuschlieRen. AuRerdem sind mindestens 60 % der Dachflachen
zu begrunen oder alternativ mit Photovoltaik zu versehen.

Mit diesen Festsetzungen soll ein mafgeblicher Beitrag zum Umweltschutz
(Reduzierung Wasserverbrauch) geleistet und das Niederschlagsruckhaltevolumen
verbessert werden (Stichwort ,Schwammstadt). Die alternative Photovoltaik-
Dachnutzung sorgt fur eine umweltfreundliche Energieversorgung des neuen



Baugebietes. Zusatzlich ist im Anschluss an den Kinderspielplatz die Errichtung eines
Blockheizkraftwerkes vorgesehen.

Die Abwasserbeseitigung im Plangebiet erfolgt im Trennsystem. Das
Niederschlagswasser des Plangebietes wird aber zunachst fiir eine Ubergangszeit
zusammen mit dem Schmutzwasser in einen vorhandenen Mischwasserkanal, der im
sudlich angrenzenden Wirtschaftsweg liegt, eingeleitet. Sobald das sudlich
angrenzend geplante Baugebiet Seeterrassen realisiert wird, wird das
Niederschlagswasser Uber die neue Zuleitung dem Rotbach zugeflhrt.
Die Gebaude, die an die Chlodwigstralle angrenzen, sollen an das vorhandene
Kanalsystem in der Chlodwigstrale angeschlossen werden. Die erforderlichen
Erlaubnisantrage gemall Wasserhaushaltsgesetz werden bei der Unteren
Wasserbehorde gestellt.

6.8 Griinflachen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

Am nordoéstlichen Plangebietsrand wird eine oOffentliche Grianflache mit der
Zweckbestimmung Spielplatz festgesetzt, um in dieser Grinflache die Errichtung eines
Quartierspielplatzes zu ermdglichen.

6.9 Geh- Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 (1) Nr. 21 BauGB

Zwischen den beiden geplanten ErschlieBungsstrallen wird ein Geh- und
Leitungsrecht zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt, um die Abwasserentsorgung
im Bereich des WA 4 sicherzustellen und eine ful3laufige Vernetzung der Wohngebiete
herzustellen.

6.10 Flachen fur Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiutzmauern (§ 9 (1) Nr.26)

Aufschattungen, Abgrabungen und Stitzmauern sind, soweit zur Herstellung der
offentlichen Verkehrsflachen erforderlich, auf den Privatgrundsticken zu dulden. Zur
Herstellung der oOffentlichen Verkehrsflachen ist auf den angrenzenden
Grundstucksflachen ein Hinterbeton zu dulden.
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6.11 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Um ein weitgehend einheitliches Erscheinungsbild des Neubaugebietes zu erreichen,
werden gestalterische Festsetzungen getroffen:

Es sind nur Pultdacher von 10-22° und Flachdacher zulassig (WA 1-7 und MI).

Der First des Hauptdaches muss dabei mindestens 2 m hinter der Aulenwandebene
der Langsseite des Gebaudes liegen.

Der Drempel wird mit max. 1,0 m festgesetzt, um eine unharmonische
Gebaudeproportion zu vermeiden.

Dacher sind analog der RAL-Farbtone
RAL 7009-7022, 7024, 7026, 7043 (grau),
RAL 8002-8022, 8024-8028 (braun),

RAL 9004, 9005, 9011, 9017 (schwarz)

in mattem Material zu decken.

Begrinte Dacher bzw. alternativ Dacher mit Anlagen der solaren Energiegewinnung
werden im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes fur neue Gebaude
zwingend vorgeschrieben. Hierdurch sollen regenerative Energien gefordert bzw. ein
angemessener Okologischer Ausgleich zu der durch das Baugebiet verursachten
zusatzlichen Bodenversiegelung geleistet werden. Zusatzlich wird durch den Einsatz
von Grundachern das Niederschlagsruckhaltevolumen verbessert werden (Stichwort
~ochwammstadt’). Mind. 60 % der Dachflachen mussen entweder mit einer
Dachbegrinung oder mit Photovoltaik versehen werden.

Anlagen der solaren Energiegewinnung sind in der Farbgebung den jeweiligen
Dachflachen im Rahmen der handelsublichen Moglichkeiten anzugleichen.
Solarkollektoren und sonstige Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energie sind in
gleicher Neigung wie das Dach auszufuhren und durfen maximal 10 cm Uber die
Dachflache vorstehen.

Bei zwingend aufgestanderten Anlagen (z.B. bei Flachdachern) darf die Oberkante der
Anlagen nicht hoher sein als die Attika des Gebaudes.

Staffelgeschosse, die keine Vollgeschosse sind, missen aus gestalterischen Griinden
mindestens 1,0 m gegenulber der Aullenwand zurtickgesetzt werden. Treppenraume
sind von dieser Festsetzung ausgenommen. Bei Staffelgeschossen entfallt die
Regelung zur Drempelhdhe.

Aullenwande von Treppenraumen und Fahrstihlen dirfen aus gestalterischen
Grinden maximal 3 m vor die AuRenkante des Hauptgebaudes treten.
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Anlagen der solaren Energiegewinnung sind allgemein zulassig. Sie sind in der
Farbgebung der jeweiligen Dachflachen im Rahmen der handelstblichen
Maoglichkeiten anzugleichen.

Dachaufbauten durfen in der Summe nur die Halfte der Trauflange der zugehdrigen
Dachflache einnehmen.

Bei der Fassadengestaltung sind grelle, bunte und glanzende Farben unzulassig, so
dass eine insgesamt einheitliche Farbgebung gewahrleistet werden kann.

Die Vorgarten (Flachen zwischen den Strallenbegrenzungslinien und der stral3enseitig
angrenzenden Baugrenzen einschl. deren Verlangerung bis zur Grundstlicksgrenze)
sind zu begrinen und gartnerisch anzulegen.

Aus gestalterischen und 6kologischen Grinden soll dem derzeit zunehmenden Trend
der Komplettversiegelung von Vorgarten (,Schottergarten®) durch eine entsprechende
Festsetzung entgegengewirkt werden, die sicherstellt, dass zumindest ein Grol3teil der
Vorgarten begrint werden muss. Zu den okologischen Grinden, die gegen eine
Vollversiegelung sprechen, seien hier beispielhaft genannt die Artenvielfalt, das
Insektensterben und die Versickerung des Regenwassers.

Es durfen max. 15 % der Vorgartenflache mit Kies, Schotter oder vergleichbaren
anorganischen Materialien Uberdeckt sein. Ausgenommen von dieser Regelung sind
Zuwege und Zufahrten zu Stellplatzen. Die Befestigung darf nur im notwendigen
Umfang erfolgen.

Die Begrinung der Vorgarten ist innerhalb eines Jahres nach Endausbau der
StralRenverkehrsflache vor dem Gebaude herzustellen. Ist der Endausbau der Stralie
zum Baubeginn des Gebaudes bereits erfolgt, so ist der Vorgarten innerhalb eines
Jahres nach Inbetriebnahme des Gebaudes herzustellen. Die Frist kann bei Vorliegen
besonderer Grinde um ein Jahr verlangert werden. Sofern Baumstandorte durch
Festsetzungen im Vorgartenbereich gefordert werden, ist fur den Standort eine Flache
von 2,5 auf 5,0 m einzuplanen, damit der Baum langfristig gedeihen kann. Die Flache
ist zu begrunen.

Bzgl. der Aufstellung von Luftwarmepumpen gilt die nachbarschitzende Festsetzung,
dass Luftwarmepumpen aus Immissionsgrinden mindestens 3 m Abstand zu
Nachbargrenzen einhalten mussen. Zusatzlich sind sie aus gestalterischen Grinden
im Bereich zwischen StralRenbegrenzungslinie und Vorderkante Wohnhaus
unzulassig.

Terrassen und deren Uberdachungen dirfen die riickwartige Baugrenze um max. 3 m
Uberschreiten.  Terrassenuberdachungen mussen von der ruckwartigen
Grundstucksgrenze mind. 3 m Abstand halten.

Zur Art der Einfriedungen werden folgende Festsetzungen getroffen:
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Strallenseitige Grundstlckseinfriedung:

Zur offentlichen Verkehrsflache hin sind als Einfriedung nur max. 1,2 m hohe lebende
Laubholzhecken zulassig. Die max. zulassige Hohe der stralenseitigen Hecken
bezieht sich auf die Héhe der Oberkante der fertigen offentlichen Verkehrsflache
(Grenze zwischen fertiger offentlicher Verkehrsflache — Gehweg/Stralle und dem
jeweiligen Baugrundstuck).

Zaune sind nur als offener (Doppel-) Stabmattenzaun bzw. Stabgitterzaun in Anthrazit
oder als offener Maschendrahtzaun bis zu einer Hohe von 1,2 m zulassig. Das
Einfadeln von Sichtschutzstreifen ist unzulassig.

Mauern aus Naturstein, Klinker oder in verputzter und gestrichener Form sind bis zu
einer Hohe von 0,8 m zulassig. Mauersaulen zur Befestigung von Zaunen sind in
einem Abstand (Pfeiler Innenkante zu Pfeiler Innenkante) von mind. 2 m max. 4 m mit
einer max. Hohe von 1,2 m erlaubt. Die Mauerpfeiler durfen zur Strallenseite max. 0.3
m breit sein. An Toreinfahrten darf von der maximalen Mauerpfeilerbreite zur
Installation von Toranlagen abgewichen werden. Massive Einfriedungen wie z.B.
Betonelemente und Gabionen sind unzulassig.

Eine Kombination von Mauer und Zaun ist mdglich.

Sofern die offentliche Verkehrsflache an die rickwartigen Grundstucksbereiche (bei
seitlichen Grundsticksgrenzen ab Hinterkante des Gebaudes) grenzt, sind
ausnahmsweise offene Zaune und Hecken mit 1,80 m Héhe zulassig.

Seitliche und rickwartige Grundstlckseinfriedung:

A) Zum Abschluss der gartenseitigen, seitlichen Grenzen sind im WA 3, 4, 6, 7 und
im Ml in einem 5 m breiten Bereich und im WA 1, 2 und 5 in einem 7 m breiten Bereich
parallel zur Strallenbegrenzungslinie (Vorgarten) als Einfriedung nur max. 1,2 m hohe
Hecken zulassig. Zaune sind nur als offener (Doppel-) Stabmattenzaun bzw.
Stabgitterzaun in Anthrazit oder als offener Maschendrahtzaun bis zu einer Hohe von
1,2 m zulassig. Das Einfadeln von Sichtschutzstreifen ist unzulassig.

Mauern aus Naturstein, Klinker oder in verputzter und gestrichener Form sind bis zu
einer Hohe von 0,8 m zulassig. Mauersaulen zur Befestigung von Zaunen sind in
einem Abstand (Pfeiler Innenkante zu Pfeiler Innenkante) von mind. 2 m bis max. 4 m
mit einer max. Héhe von 1,2 m erlaubt.

Eine Kombination von Mauer und Zaun ist mdglich.

B) Ab dem Vorgarten im WA 3, 4, 6, 7 und Ml in einem 5 m breiten Bereich und im
WA 1, 2 und 5 in einem 7 m breiten Bereich sowie entlang der rlckwartigen
Grundstucksgrenzen sind nur max. 2,0 m hohe Hecken sowie Zaune als Einfriedung
zuladssig. Trennwande sind zur Abschirmung und Sicherung im Bereich der
gartenseitigen Terrassen auf der gemeinsamen Grundsticksgrenze bei
Doppelhdausern bis zu 2,0 m Héhe und einer Tiefe von 3,50 m ab ruckwartiger
Hausfront beginnend auch als Mauern zulassig.

Einfriedung von Abfallbehaltern:
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Stellplatze fur Abfallbehalter sind mit Laubgehdlzen oder Hecken zu umpflanzen, so
dass sie von offentlichen Verkehrsflachen aus nicht eingesehen werden kdnnen.
Als stral3enseitige und als seitliche vordere Grundstiickseinfriedung sollen neben den
zulassigen Hecken mit max. 1,20 m Hohe auch sichtbare Zaune
(Stabmatten/Stabgitter- oder Maschendrahtzaun) bis 1,20 m sowie niedrige Mauern
bis 0,8 m H6he und Mauersaulen zum Befestigen der Zaune ermdoglicht werden.

Aulerdem wird festgesetzt, dass Staffelgeschosse, die keine Vollgeschosse sind,
mindestens 1 m gegenuber allen Aullenwanden zurlckversetzt werden mussen.
Durch die neue Landesbauordnung NRW, die Ende des Jahres 2017 rechtskraftig
geworden ist, ist diese in der alten LBO guiltige Regelung aufgegeben worden, so dass
jetzt ohne diese Bebauungsplananderung Gebaude mit Staffelgeschoss und
zweigeschossiger Anmutung zulassig wurden.

7.0 Umweltauswirkungen / Umweltbericht

Eine Umweltprifung mit Umweltbericht ist aufgrund der Anwendung von § 13 a BauGB
nicht erforderlich.

Die Durchfihrung einer Artenschutzprifung ist aufgrund der nahezu vollstandigen
Versiegelung des Plangebietes - mit Ausnahme einer kleineren Intensivrasenflache -
nicht erforderlich. Die Berucksichtigung des Artenschutzes beim Abriss der
vorhandenen Bebauung wird gewahrleistet.

8.0 Immissionsschutz

Larmimmissionen

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zum nordostlich angrenzenden
Lebensmittel-/  Discounter-Markt gab es eine Immissionsschutzrechtliche
Stellungnahme durch die Bezirksregierung Koln. In diesem Schreiben aulierte diese
Bedenken gegen das Vorhaben und fordert eine Schallimmissionsprognose.
Alternativ konne die Anlieferung auf den Zeitraum von 06.00 bis 22:00 Uhr reduziert
werden.

Der Antragsteller hat damals kein Immissionsgutachten erstellen lassen. Die
Anlieferung hat deshalb im Zeitraum von 06:00 bis 22:00 Uhr zu erfolgen.

Somit wurde dem Immissionsschutz damals ohne Gutachten Rechnung getragen.
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Aufgrund der nun an die vorhandene gewerbliche Bebauung (Sondergebiet
Einzelhandel) heranrickenden Wohnbebauung musste die Immissionsvertraglichkeit
der vorhandenen gewerblichen Nutzungen mit dem geplanten Wohngebiet in einem
Immissionsgutachten gepruft werden (ADU cologne).

Im Einzelnen handelt es sich um eine Tischlerei/Bestattungsinstitut, Bonner Strale 30,
einen Live-Proberaum, Bonner Stralle 30, einen EDEKA-Markt, Bonner Stral3e 32,
einen Drogeriemarkt Rossmann, Bonner Strale 32, einen Aldi Stid- Markt, Bonner
StralRe 36, einen Takko-Markt, Bonner Stralde 40 und eine Gewerbehalle auf dem
Grundstuck Chlodwigstralie 19, jeweils mit den dazugehdrigen Stellplatzen.

Die Gewerbehalle Chlodwigstralle 19 ist baurechtlich nur als Lagerhalle genehmigt
und soll mittelfristig durch eine Wohnbebauung ersetzt werden. Da die Halle aber
Bestandsschutz geniel3t, ist sie im Gutachten mitbertcksichtigt worden.

Der Mindestabstand der Tischlerei bis zur nachsten Bebauung des geplanten
Allgemeinen Wohngebietes betragt in jedem Fall Gber 20 m. Da die Sud-Westfassade
der Schreinerei keine Offnungen aufweist, wirken die entstehenden Emissionen
insbesondere in Richtung der bestehenden Wohnbebauung an der ChlodwigstralRe
nach Nord-Osten. In diesem Bereich ist vor kurzem bereits ein Wohnhaus genehmigt
worden (Ecke Bonner Str./Chlodwigstr.), dass im Verhaltnis zur geplanten Bebauung
deutlich starker den Immissionen der Tischlerei ausgesetzt ist.

Mit der Neubebauung ergibt sich immissionsrechtlich keine an das Gewerbe
heranriickende Wohnbebauung, da bereits heute zur Schreinerei naher gelegene
Wohngebaude vorhanden sind (Bonner Stralle 24 und 26, Chlodwigstrale 4 und 6).
Insofern waren auch ohne die Neubebauung des Kreissig-Gelandes bei einer
beabsichtigten Erweiterung/ Nutzungsanderung des Schreinerei-Betriebs diese
schitzenswerten Wohnnutzungen zu bertcksichtigen gewesen. Damit verschlechtern
sich durch die Neubebauung des Kreissig-Gelandes fir den Schreinereibetrieb
objektiv die gewerblichen Erweiterungs-/ Umnutzungsmadglichkeiten nicht.

Das Immissionsgutachten hat ergeben, dass durch die bestehenden Gewerbetriebe
nicht damit zu rechnen ist, dass es durch das Planvorhaben zu Konflikten kommen
wird.

Allerdings kann im Bereich der Lagerhalle, Chlodwigstralde 19 erst nach Beendigung
des Betriebs das unmittelbar neben der Halle geplante Wohnhaus errichtet werden,
da ansonsten die Immissionsrichtwerte Uberschritten wirden.

Durch den offentlichen Strallenverkehr werden die Orientierungswerte der DIN
18005/13 fur allgemeine Wohngebiete in Teilbereichen des Plangebietes
Uberschritten. Entlang der Chlodwigstralle missen Raume mit Schlaffunktion mit
Laftern mit geeignetem Schallschutz ausgestattet werden.

Insgesamt hat sich ergeben, dass die erforderlichen Larmschutz-Richtwerte flr
Verkehrslarm und Gewerbelarm eingehalten werden kdnnen, wenn der angrenzende
Teil des Plangebietes nord-ostlich der geplanten neuen ErschlieRung als Mischgebiet
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festgesetzt wird und passive SchallschutzmalRnahmen insbesondere im nérdlichen
und 6stlichen Teil des Plangebietes an den geplanten Wohngebauden durchgeflihrt
werden. Die Tischlerei wird in das o0.g. Mischgebiet mit einbezogen, da die von der
Tischlerei ausgehenden Emissionen Mil-vertraglich sind und aufgrund der
umliegenden Wohnbebauung mit einer Zunahme des Emissionsverhalten nicht
gerechnet werden muss. Dies war Ergebnis der Worst-Case-Betrachtung im
Larmschutz- Gutachten.

Im Einzelnen erfolgen folgende textliche Festsetzungen im Bebauungsplan:

Schallschutzmallinahmen an Aul3enbauteilen

Gemall § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB sind passive SchallschutzmalRnahmen an
Aulenbauteilen gemals DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau vom Januar 2018, zu
erwerben bei Beuth Verlag GmbH, Berlin) festgesetzten Teilflachen mit den jeweils
beschriebenen maligeblichen Auflenlarmpegeln zu treffen. Liegt das betrachtete
Aulenbauteil  zwischen  zwei 1dB-Klassengrenzen  der  maldgeblichen
Aulenlarmpegel, so ist der hohere Wert maligeblich.

Die aus der vorgenannten Festsetzung resultierenden Bauschallddmmmale einzelner
unterschiedlicher AuRenbauteile oder Geschosse konnen im Einzelfall unterschritten
werden, wenn im bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahren durch eine
schalltechnische Untersuchung niedrigere mafigebliche Auf3enlarmpegel gemaf DIN
4109 an einzelnen Aulienbauteilen oder Geschossebenen nachgewiesen werden.

Schutz vor Gewerbelarm )
Im Bereich WA 7 sind aus dem Gewerbe Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte

der TA Larm im Nachtzeitraum zu erwarten. Bei der Planung der Wohnnutzung ist
sicherzustellen, dass hier keine Immissionsorte im Sinne der TA Larm entstehen
werden. Immissionsorte im Sinne der TA Larm sind Raume gemal der DIN 4109 die
dem standigen Aufenthalt von Menschen dienen und die ein offenbares Fenster in der
Fassade aufweisen.

Von dieser Festsetzung kann abgewichen werden, wenn durch eine schalltechnische
Untersuchung nachgewiesen wird, dass die Gerauschbelastung 0,5 m vor dem
geoffneten Fenster eines Schutzwlrdigen Raumes die jeweils zulassigen
Immissionsrichtwerte eingehalten werden bzw. die Lagerhalle auf dem Gemarkung
Zulpich Flur 15 Flurstuck 1 nicht mehr gewerblich genutzt wird.

Es wird angestrebt, dass die an der Chlodwigstralde geplante Bebauung zuerst erfolgt.
Durch diese Bebauung entsteht dann fur das restliche Baugebiet eine abschirmende
Wirkung insbesondere gegenuber dem Verkehrslarm in Chlodwigstrale und Bonner
Stralle, so dass, vorbehaltlich der erforderlichen Messungen nach der Fertigstellung
dieser Bebauung, es wahrscheinlich ist, dass an der ubrigen Bebauung im Plangebiet
keine oder lediglich geringere Schallschutzmallinahmen erforderlich werden.

Zusatzlich ist auf der Plangebietsgrenze eine Larmschutzwand als freiwillige
Malnahme, die der Projektentwickler mit dem Inhaber der Schreinerei einvernehmlich
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vereinbart hat, errichtet worden. Diese wird — mangels Erforderlichkeit - nicht im
Bebauungsplan festgesetzt. Die Larmreduktion in den angrenzenden EG-Bereichen
betragt 6 dB(A).

Das Institut fur Immissionsschutz ADU Cologne hat auRerdem zusatzlich eine
messtechnische Vorort-Uberpriifung durchgefiihrt zur Uberpriifung der im Rahmen
des Gutachtens zum Bebauungsplan durchgefihrten Immissionsberechnungen.
Dabei hat sich bestatigt, dass der Vergleich der gemessenen Immissionspegel mit den
auf Grundlage des digitalen Modells berechneten Pegeln eine gute Ubereinstimmung
aufweist und dass an allen Messpunkten die jeweils zulassigen Immissionsrichtwerte
im Tagzeitraum eingehalten und im Bereich der Allgemeinen Wohngebiete um 6 dB
und mehr unterschritten werden.

Die von den Eigentimern des Schreinereibetriebes geforderte Festsetzung gemaf § 1
Abs. 10 BauNVO wird nicht in den Bebauungsplan Gbernommen. Ein Anspruch auf
Aufnahme einer solchen Festsetzung besteht nicht. Die Erweiterungsmaoglichkeiten
des Schreinereibetriebs sind — wie bereits oben ausgefuhrt worden ist — Uberdies
aufgrund der bestehenden Wohnbebauung eingeschrankt. Schreinereibetriebe stellen
zudem typischerweise einen das Wohnen wesentlich stérenden Gewerbebetrieb dar.
Der infragestehende Schreinereibetrieb kann insoweit auch nicht als atypisch
qualifiziert werden, sodass seine Gebietsvertraglichkeit gerade im Falle einer
Erweiterung nicht dauerhaft und zuverlassig sichergestellt werden kann. Auch in einer
entsprechenden Erweiterungsgenehmigung beigefligte Larmschutzauflagen waren
nach der Rechtsprechung nicht geeignet, den typischerweise storenden Betrieb
gebietsvertraglich zu machen. Insoweit bliebe namlich auch mittels der genannten
Immissionsschutzauflagen die Problematik einer stéandig notwendigen Uberwachung
der Richtwerte unbewaltigt, der gerade die typisierende Betrachtungsweise
entgegenwirken soll. Im Ubrigen ist in der Rechtsprechung auch anerkannt, dass
planungsrechtliche Versagungsgriinde durch die Auflagen einer ,mal3geschneiderten®
Baugenehmigung nicht ausgeraumt werden, wenn Grundsatze der typisierenden
Betrachtungsweise entgegenstehen. Die Stadt Zilpich verfolgt insoweit das
grundsatzliche Ziel, mit Blick auf die Zukunft ein konfliktfreies Nebeneinander der
Nutzungen im Baugebiet zu gewahrleisten, wie es fur ein Mischgebiet allgemein
vorgesehen ist. Diese konfliktfreie Nutzung ist — wie sich aus den vorstehenden
Ausflhrungen ergibt — fur die bestehende Schreinerei noch gegeben.

Geruchsimmissionen

Aufgrund der Stellungnahme der Immissionsschutzbehérde vom 07.12.2021 wird ein
Geruchsgutachten fir die bestehende Lackiererei wegen unwahrscheinlicher
Uberschreitung der im MI zuldssigen Geruchsimmissionen als nicht erforderlich

17



angesehen. Mit der notwendigen Instandsetzung der Abluftanlage kann auflierdem
eine weitere Minderung der Gertiche erzielt werden.

Aus den Uberpruften Genehmigungsakten hat sich aul3erdem eindeutig ergeben, dass
bei der Schlussabnahme der Schreinerei die "Nutzungsanderung der aufl’eren Garage
als Farbspritzraum" nicht genehmigt wurde. Nach der Schlussabnahme von 1982 kam
von Seiten des Firmeninhabers nach Aktenlage kein Bauantrag zur Nutzungsanderung
bezlglich "Garage in Farbspritzraum" mehr. Dies bedeutet, dass es derzeit keine
Baugenehmigung fur den Lackierraum gibt.

Da die Lackierkabine nicht genehmigt wurde, besteht hier auch kein Abwehr- bzw.
Schutzanspruch. Der Unteren Immissionsschutzbehdrde liegen keine Beschwerden
Uber Geruchsbelastungen in dem betreffenden Gebiet vor. Eine Umsetzbarkeit der
Planungen ist nach Auffassung der Immissionsschutzbehérde erkennbar.

Der Lackierraum und die Schreinerei konnen ohne weiteres auch im M| weiter
betrieben werden konnen.

FUr den Inhaber der Schreinerei besteht selbstverstandlich die Mdglichkeit, den

Lackierraum nachtraglich genehmigen zu lassen, was derzeit auch vom
Betriebsinhaber angestrebt wird.

9.0 Stadtebauliche Kennwerte

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von rd. 2,7 ha mit
folgender Unterteilung:

Nutzungsart FlachengroBe ca. %
Allgemeine Wohngebiete (WA) 18.818 gm 69,8 %
Mischgebiete (MI) 3.686 gm 13,7 %
StralRenverkehrsflache /  offentliche 4.064 gm 15,1 %

Parkplatze / Fulweg

Grunflache 389 gm 1,4 %

Bebaute Grundfldche gem. § 19 Abs. 2 13.502 gm
BauNVO (WA u. Ml x GRZ 0,4 x 1,5)
gesamt 26.957 gm 100,0 %

Aufgestellt, Februar 2022
Team 401 Stadt Zulpich
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